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TILLATELSE TIL KJØP AV KNUST FJELL FRA LNF-OMRÅDE  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Plan- og utviklingsutvalget 15/59 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: KOB 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
9/15 Plan- og utviklingsutvalget 26.03.2015 
 
Rådmannens innstilling: 
Håkon Tolsby, eier av Tolsby gnr. 14 bnr. 1, gis tillatelse til å kjøpe knust fjell fra 
eiendommen Mosviken, gnr. 15 bnr. 2. 
 
 
Vedlegg: 
Søknad om masseuttak eller eventuelt kjøp av subus og singel fra naboeiendom 
 
Saksopplysninger: 
Håkon Tolsby ønsker i sitt brev, datert den 23. januar 2015, til Aremark kommune om å 
avklare om han kan kjøpe knust fjell fra en naboeiendom før han eventuelt søker om et eget 
fjelluttak på sin eiendom. 
 
Søknader om masseuttak i forbindelse med veibygging og byggeprosjekter på egen grunn 
inngår i LNF- formålet og behandles delegert i Aremark. Formålet hjemles i kommunens 
arealdel i kapittel 6.0 og i veilederen til Landbruk Pluss, Miljøverndepartementet og 
Landbruks- og Matdepartementet 2005. 
 
Masseuttak til eget bruk krever således ikke en egen reguleringsplan for eiendommer i LNF – 
områder.  Denne saken ønskes behandlet politisk, da søker ønsker å få avklart om han kan 
kjøpe knuste masser fra et uttak på en naboeiendom. Alternativet blir at han søker om 
tillatelse til et eget uttak, dersom omsøkt tillatelse ikke gis.  
 
Alle liknende tillatelser blir gitt med vilkår om at massene skal brukes på egen eiendom. 
Denne saken vil for fremtiden bli prinsipiell, da det i kommunen finnes fjelluttak med 
reguleringsplaner som godkjenner salg av knuste fjellprodukter. 
 
Naboeiendommen Mosviken, gnr. 15 bnr. 2, eies og drives av Dag Peterson. På Mosviken ble 
det i delegert sak 41/14 gitt tillatelse til å ombygge 5000 meter landbruksvei klasse 3 til 
dagens standard og uttak av inntil 10 000 kubikkmeter fastfjell for produksjon av knuste 
masser. Denne saken har vært på høring til Fylkesmannens Miljøvernavdeling og 
Fylkeskonservatoren. Saken er også behandlet etter Naturmangfoldsloven . 
 
I denne saken ble det tatt høyde for forventet forbruk på naboeiendommen Tolsby, derfor vil 
denne saken også få betydning for hvor mye masser som blir knust på Mosviken. 
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I Tolsby finnes det ett gammelt fjelluttak som i dag benyttes som lagringsplass for 
landbruksredskaper, båter og campingutstyr. Det vurderes at denne uttaksplassen egner seg 
dårlig for en utvidelse som vil dekke det fremtidige behovet for knust fjell på denne 
eiendommen. Det finnes egnede områder for et fjelluttak langs eiendommens skogsbilvei i 
syd. 
 
 
Vurdering: 
I denne saken vurderes det at summen av ulemper for miljøet blir minst ved at det gis 
tillatelse til at Håkon Tolsby kan kjøpe knust fjell fra eiendommen Mosviken. 
 
Antallet fjelluttak begrenses og transport av masser begrenses til et minimum. 
 
Naboeiendommene har nær geografisk tilknytning, og massene transporteres så å si innenfor 
det samme private veinettet.  
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SØKNAD OM KONSESJON GNR 34 BNR 4 - NORDRE BJØRKEBEKK  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Plan- og utviklingsutvalget 15/63 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
10/15 Plan- og utviklingsutvalget 26.03.2015 
 
 
Rådmannens innstilling: 
I medhold av konsesjonsloven av 28.november 2003 gis det konsesjon til Tore Aksel 
Voldberg, Prinsessealleen 75, 0276 Oslo for erverv av skogeiendommen Nordre Bjørkebekk, 
G.nr/B.nr:34/4 med Tripperød friluftsområde, G.nr/B.nr: 34/16 i Aremark kommune.  
 
Det settes som vilkår at G.nr/B.nr: 34/4 og 34/16 tilføyes konsesjonssøkers eiendom 
Aspestrand søndre, G.nr/B.nr:32/1. Dette gitt som vilkår i godkjente deling, utført av 
Aurskog-Høland kommune, 18.12.14, saksnr: 1636/14. 
 
 
Sammendrag: 
Konsesjonssøknad av 22.01.15, mottatt av Aremark kommune den 26.01.15. Søker er Tore 
Aksel Voldberg, Prinsessealleen 75, 0276 Oslo. Søknaden gjelder konsesjon på 
skogeiendommen Nordre Bjørkebekk, G.nr/B.nr:34/4 med Tripperød friluftsområde, 
G.nr/B.nr: 34/16 i Aremark kommune. 
 
Selger er Stangeskovene AS, Vikoddenveien 137, 1930 Aurskog. 
 
Søknaden gjelder konsesjon på skogeiendommen, G.nr/B.nr: 34/4 og 34/16. Eiendommen er 
en skogeiendom på totalt 2034 daa, hvorav 1874 daa er ordinær skog og 160 daa er båndlagt 
friluftsområde. Skogeiendommen er tidligere tillatt fradelt av Aurskog-Høland kommune i 
sak: 1636/14. Stangeskovene har sitt hovedbøle i Aurskog-Høland kommune, derfor er 
delingen utført der. Vilkåret for delingen var at skogeiendommen skulle sammenføyes med 
søkers eiendom Aspestrand søndre, G.nr/B.nr: 32/1. En del av skogeiendommen har 
G.nr/B.nr: 34/16, årsaken til dette er at området Tripperød ble godkjent omdisponert til 
friareal den 23.09.1983. Aremark kommune gjorde en henvendelse til Stangeskovene om 
området skulle være med i konsesjonssøknaden, e-post av 17.02.15. Stangeskovene bekrefter 
i sitt svar av 19.02.15 at G.nr/B.nr: 34/16 også skal være med i konsesjonssøknaden.  
 
Søker driver tilgrensende naboeiendom, og opplyser at han kjøper dette som tilleggsarealer til 
sin driftsenhet Aspestand søndre, G.nr/B.nr:32/1. Driftsenheten Aspestrand består av flere 
gårds- og bruksnummer. G.nr/B.nr: 32/1 består i henhold til landbruksregisteret fra 
Landbruksdirektoratet av 2720 daa skog.  
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Kjøpesummen er oppgitt å være 6.500.000,- 
 
 
Relevante bestemmelser: 

 Lov om konsesjon 2003 nr 98 ved erverv av fast eiendom. 
 Lov om jord (Jordloven). 
 Rundskriv M-2/2009 konsesjon og boplikt. (LMD) 
 Rundskriv M-3/2009 driveplikten etter jordloven. (LMD) 
 Praktisering av priskontrollen, brev fra LMD av 04.12.13 

 
 
Vurdering: 
Saken går etter lov av 28.november 2003 nr 98 om konsesjon for erverv av fast eiendom, 
(Konsesjonsloven, med endringer i lov av 19.juni 2009 nr 98). Loven har til formål å regulere 
og kontrollere omsetningen av fast eiendom for å oppnå et effektivt vern om landbrukets 
produksjonsarealer og slik eier- og bruksforhold som er mest gagnlig for samfunnet, jfr 
konsesjonslovens § 1. Loven er et redskap som bygger opp om samfunnspolitiske mål. 
Bestemmelsen gir en vid ramme for hvilke hensyn som kan trekkes inn. Loven selv nevner 
uttrykkelig følgende punkter: 
 
1. Fremtidige generasjoners behov. 
2. Landbruksnæringen. 
3. Behov for utbyggingsgrunn. 
4. Hensynet til miljøet, allmenne naturverninteresser og friluftsinteresser. 
5. Hensynet til bosettingen. 
 
I lovens formålsbestemmelse er det ikke foretatt noen differensiering eller eksemplifisering 
hvor enkelte samfunnsinteresser fremheves som viktigere enn andre. 
 
Konsesjonslovens § 9 gjelder avgjørelse av søknad om konsesjon for erverv av eiendom som 
skal nyttes til landbruksformål. Uttrykket må ikke forveksles med samme uttrykk som er 
brukt i plan- og bygningslovens regler. I konsesjonsloven omfatter uttrykket landbruksformål, 
jord, skog og hagebruk, reindrift og tilleggsnæringer, herunder turisme, salg av 
gårdsprodukter, utleievirksomhet i forbindelse med jakt mm. Landbruket er i utvikling og 
ressursene tas i bruk på stadig nye og kreative måter. Hva som er tilleggsnæring vil variere 
over tid i takt med denne utviklingen.  
 
Følgende momenter skal vurderes: 
 
1. Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. 
2. Om erververens formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området. 
3. Om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning. 
4. Om erververen anses skikket til å drive eiendommen. 
5. Om hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskap ivaretas. 
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Om den avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling: 
 
Av lov 2003-11-28 nr 98: Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven) § 
9 første ledd nr 1 går det fram at det ved avgjørelse av søknad om konsesjon for erverv av 
eiendom som skal nyttes til landbruksformål, skal legges særlig vekt på blant annet om den 
avtalte prisen tilgodeser en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling. 
 
Regjeringen har i Politisk plattform for Solberg-regjeringen varslet at den vil gi den enkelte 
bonde større råderett over egen eiendom ved å gjøre endringer i eiendomslovgivningen. Målet 
er å fjerne unødvendige hindringer i lovverket. En av disse er priskontrollen for 
landbrukseiendommer.  
 
I brevet fra LMD er også lagt vekt på at de som trenger tilleggsjord for å styrke bruket sitt kan 
få kjøpt jord. 
 
Regjeringen ønsker økt omsetning av landbrukseiendommer og har som ambisjon å 
gjennomgå regelverket med sikte på forenklinger. Dette vil kunne ta noe tid. På denne 
bakgrunn mener departementet at praksis ved priskontroll bør legge til rette for økt 
omsetning. Departementet henstiller derfor om at prisen partene har avtalt, ikke blir tillagt 
avgjørende vekt i vurderingen av om det skal gis konsesjon. Dette i følge brev fra LMD av 
04.12.13, Praktisering av priskontrollen. 
 
Med bakgrunn i dette ser Aremark kommune liten hensikt i å foreta en vurdering av prisen på 
eiendommen. Aremark kommune ser det allikevel riktig, å tilføye at prisen ligger innenfor en 
samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling.   
 
Om erververens formål vil ivareta hensynet til bosettingen i området: 
 
Boplikt ved erverv av tilleggsarealer vil normalt ikke være aktuelt fordi eieren skal bo- og 
drive den eiendommen han har fra før av. Dette er også tilfellet i denne saken, boplikten anses 
derfor som oppfylt. 
 
Om ervervet innebærer en driftsmessig god løsning: 
 
Søkerne eier tilgrensende naboeiendom, dette er kjøpt som tilleggsarealer til denne. Kjøpet 
styrker næringsgrunnlaget på eiendommen vesentlig, og ervervet vil føre til en driftsmessig 
god løsning. Stangeskovene AS eier ca 228.000 daa skog fordelt over flere kommuner og 
fylker. Omsøkte arealer er på ca 2034 daa skog, dette utgjør ca 0,9% av totalarealet til 
Stangeskovene AS. Aremark kommune vurderer det dithen at dette ikke svekker 
Stangeskovene sin driftsenhet vesentlig. 
 
Om erververen anses skikket til å drive eiendommen: 
 
Søker opplyser at han har eid landbrukseiendommen Aspestrand søndre siden 1994, søker 
anses som godt skikket for å erverve arealet det søkes konsesjon på. 
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Om ervervet ivaretar hensynet til helhetlig ressursforvaltning og kulturlandskapet: 
 
Med helhetlig ressursforvaltning menes at en må se på hvilke virkninger et eierskifte har for 
ressursene på eiendommen. I begrepet ligger også at en i størst mulig grad ivaretar fremtidige 
generasjoners behov. Ressursene skal disponeres på en slik måte at gårdens produksjonsevne 
og utnyttelsesevne ivaretas, slik at eiendommen i fremtiden kan legge grunnlag for drift og 
bosetting. Med kulturlandskap menes landskapsbilde, mangfoldet i naturen og 
kulturhistoriske verdier.  
 
Søker opplyser at det skal drives alminnelig tradisjonell skogsdrift på eiendommen. I tillegg 
opplyser søker at han vil se på mulighetene for å drive utvikling av utmarksområdene. Dette 
ivaretar intensjonene i momentet på en god måte.  
     
 
Konklusjon: 
Saken er grundig vurdert opp mot gjeldende lovverk med tilhørende forskrifter, som opplistet 
under relevante bestemmelser. Med bakgrunn i dette gis søkerne konsesjon på eiendommen. 
 
 
Vedlegg i mappa: 
1. Søknad om konsesjon. 
2. Delingstillatelse, utført av Aurskog-Høland kommune. 
3. Kjøpekontrakt 
4. Bekreftelse fra Stangeskovene AS på arealene på G.nr/B.nr: 34/16. 
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SØKNAD OM DELING/REKVISISJON AV OPPMÅLINGSFORRETNING GNR 7 
BNR 1- FANGE SØNDRE  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Plan- og utviklingsutvalget 14/461 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: OTE 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
11/15 Plan- og utviklingsutvalget 26.03.2015 
 
 
Rådmannens innstilling: 
I medhold av lov om jord (jordloven) og lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- 
og bygningsloven), gis det tillatelse til å fradele inntil 15 daa tun med påstående bygninger og 
vei, fra eiendommen Fange Søndre, G.nr/B.nr:7/1. Dette som omsøkt. Tunet berører ikke 
dyrket mark. 
 
Det foreligger en avtale, datert 05.01.2015, mellom eier av Fange Søndre, G.nr/B.nr: 7/1, Alf 
Ulven og eiere av Mellom Fange, G.nr/B.nr: 7/4, Nils Håkon og Unn Stokkan Sandtorp. 
Aremark kommune setter som en forutsetning for deling, at denne avtalen skal oppfylles. 
Partene er enige om å benytte jordskifteretten i prosessen med å gjennomføre avtalen, etter at 
Aremark kommune har godkjent delingen.   
 
 
Bakgrunn: 
Fradeling av parseller fra landbrukseiendommer er regulert av bestemmelsene i jordloven og 
plan- og bygningsloven. Utfyllende bestemmelser er gitt i rundskriv M-1/2013 fra Landbruks- 
og matdepartementet. (LMD). 
 
Alf Ulven søker om fradeling av tunet med påstående bygningsmasse fra eiendommen Fange 
Søndre, G.nr/B.nr:7/1. Omsøkte areal er på inntil 15 daa. Eiendommen Fange Søndre, 
G.nr/B.nr: 7/1 består ihht gårdskart fra Skog- og landskap av totalt 1297 daa. Alf Ulven 
ønsker å dele fra tunet med vei og selge dette til dagens leiere av tunet. 
 
Landbruksarealene til eiendommen ønsker han å bruke i et makeskifte med tilgrensende 
nabobruk til Fange Søndre, Mellom Fange, G.nr/B.nr: 7/4. Eiere av Mellom Fange er Nils 
Håkon og Unn Stokkan Sandtorp, ekteparet Sandtorp driver et aktivt landbruk med husdyr og 
planteproduksjon og har absolutt behov for mer jordbruksareal. Arealene på Fange Søndre 
ligger meget gunstig til i så måte. Ulven og Sandtorp har utarbeidet en avtale, datert 05.01.15, 
hvor de skisserer hvordan de ønsker å gjennomføre prosessen. De ønsker å benytte 
jordskifteretten til denne prosessen. 
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Relevante bestemmelser: 
 Lov om jord (Jordloven) 12. mai 1995 nr 23 
 Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven) 27.juni 2008 

nr 71 
 Rundskriv M-1/2013, Omdisponering og deling ( LMD). 

 
 
Vurdering: 
Jordlovens § 12 inneholder et generelt forbud mot å dele eiendommer som nyttes eller kan 
nyttes til jord- og/eller skogbruk. LMD ga i 2013 ut et nytt rundskriv, M-1/2013 om 
omdisponering og deling. Dette skyldes at jordlovens § 12 er endret i vesentlig grad. De nye 
reglene gir økt lokalt handlingsrom til kommunen, og de skal gjøre det enklere å dele fra 
dersom søknaden gjelder fradeling til tilleggsjord eller bosetting.  
 
Ved avgjørelse av om samtykke til deling skal gis, skal det etter jordlovens § 12, tredje ledd 
første punktum legges vekt på om delingen legger til rette for en tjenlig og variert 
bruksstruktur i landbruket. Denne vurderingen er sentral og er utgangspunktet for vurderingen 
av søknaden. Synet på hva som er en tjenlig og variert bruksstruktur i landbruket vil kunne 
endre seg over tid, og bestemmelsen gjør det mulig å ta hensyn til samfunnsutviklingen i 
området. Dette gjelder for eksempel hvilken bruksstruktur som er tjenlig ut fra hensynet til 
bosettingen på landbrukseiendommer og arbeidsmuligheter. 
 
Jordlovens § 12, tredje ledd annet punktum stiller opp de landbruksmessige hensynene som 
vurderingen skal ta utgangspunkt i. I vurderingen inngår blant annet hensynet til vern av 
arealressursene, om delingen fører til en driftsmessig god løsning, og om delingen kan føre til 
drifts- eller miljømessige ulemper. Dersom disse momentene ikke taler mot deling, skal 
tillatelse gis. 
 
Hensynet til vern av arealressursene:    
 
Formuleringen «hensynet til vern av arealressursene» gjør det mulig for forvaltningen å treffe 
en avgjørelse som kan hindre at det oppstår enheter som det er vanskelig å drive rasjonelt og 
opprettholde som aktive bruk. Formuleringen gjør det også mulig å hindre oppdeling av 
arealene som gjør det vanskelig å nekte senere omdisponeringer. Vernet gjelder de ressurser 
som tilhører landbrukseiendommen. Små enheter kan øke risikoen for at jorda kommer ut av 
drift. I tillegg kan det bli vanskelig for kommunen å følge opp driveplikten på små bruk. Små 
enheter i skogbruket kan øke risikoen for at skogen ikke blir forsvarlig drevet. Ved å 
vektlegge hensynet til vern av arealressursene, kan slike fradelinger unngås. 
 
Når det skal legges vekt på vern av arealressursene, kan det ved fradeling av areal til 
tilleggsjord legges vekt på om ressursene blir like godt eller bedre vernet ved at de blir lagt til 
nabobruket. Dette er nytt i forhold til tidligere bestemmelse om deling. 
 
Landbruksarealene på Fange Søndre skal brukes i et makeskifte, hvor det er meningen at 
jordbruksarealene tillegges eiendommen Mellom Fange, G.nr/B.nr: 7/4. Eierne av 7/4 driver 
et aktivt landbruk med husdyr og planteproduksjon, det blir dermed ingen endring i bruken av 
arealene. Landbruksfaglig er dette i tråd med intensjonene i det ovennevnte punktet om 
hensynet til arealressursene.  
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Om delingen fører til en driftsmessig god løsning: 
 
Formuleringen driftsmessig god løsning er hentet fra jordlovens § 1, og omfatter det samme i 
jordlovens § 12 tredje ledd annet punktum. Formuleringen innebærer at det må legges vekt på 
en utforming av eiendommen som kan føre til kostnadseffektiv drift. Arronderingsmessige 
forhold som avstander, utforming av teiger og liknende må trekkes inn. En driftsmessig god 
løsning innebærer at driftsenhetene bør være samlet med korte driftsavstander. Det er også en 
driftsmessig god løsning dersom bygningsmassen og driftsapparatet kan utnyttes på en god 
måte. Vanligvis vil oppbygging av en enhet mot større bruk føre til reduksjon i 
driftskostnadene. Et slikt resultat vil være et moment ved avveiningen av om en oppnår en 
driftsmessig god løsning. 
 
Ved fradeling av tilleggsjord vil vurderingen av om delingen fører til en driftsmessig god 
løsning både være knyttet til den eiendommen som deles, og til den eiendommen 
tilleggsarealet legges til. Dette åpner for at det kan legges vekt på at en nabo får overta 
tilleggsjord, selv om en ikke alltid oppnår full rasjonalisering. Det må tas stilling til om 
totalløsningen ved delingen fører til en driftsmessig god løsning. 
 
I og med at det er meningen at jordbruksarealene skal tillegges naboeiendommen, vil dette 
være en god løsning arronderingsmessig sett. Større og robuste driftsenheter er i tråd med 
intensjonene i dagens landbrukspolitikk med større enheter.  
 
Om delingen kan føre til drifts- eller miljømessige ulemper for landbruket i området: 
 
Det må foretas en konkret og individuell vurdering av så vel de driftsmessige som de 
miljømessige ulempene. Bare ulemper som er konkret påregnelige og som har en viss styrke 
og et visst omfang kan trekkes inn. Ved vurderingen av om ulempene er påregnelige, må det 
blant annet tas hensyn til hvordan tomta ligger i forhold til jordbruksareal, tun også videre. 
Det må også tas hensyn til hva som er påregnelig driftsform på eiendommen, eventuelt i 
området.  
 
Formuleringen miljømessige ulemper knytter seg ikke til selve driften av eiendommen som 
skal deles, eller driften av andre eiendommer i området. Formuleringen tar sikte på konflikter 
mellom landbruket og andre interesser som følge av landbruksdrift. 
 
Konflikter mellom de som driver en landbrukseiendom, og de som eier en bolig- eller 
fritidseiendom er ikke uvanlig. Dette gjelder særlig i områder med husdyrproduksjon. 
Årsaken til konflikten er ofte knyttet til støv, støy og lukt fra store fjøs, beitedyr, helge- og 
nattarbeid, men også bruk av driftsveier og utmark eller nydyrking av jord. Slike ulemper kan 
føre til krav om restriksjoner i driften ved offentlige påbud, eller fra den som utsettes for 
ulempen. 
 
I dette tilfellet er det snakk om eksisterende tun med bebyggelse som skal skilles ut. En er 
heller ikke kjent med at det er eksisterende konflikter i forbindelse med landbruksdrift i 
området. 
 
Planstatus: 
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Eiendommen ligger i et LNF-område i kommuneplanen, med adgang til spredt bolig- og 
ervervsbebyggelse.   
 
Adkomst: 
 
Veien i dette tilfellet fradeles i sin helhet og inngår i den nye parsellen, så veirett er derfor 
ikke nødvendig. 
Vann og avløp: 
 
Det er privat vannforsyning og spredt avløp.  
 
En fradeling medfører heller ingen økonomiske, estetiske/miljømessige konsekvenser i 
forhold til vurderingen etter plan- og bygningsloven. 
 
 
Konklusjon: 
En fradeling av tunet med påstående bebyggelse og vei, vil ikke være av vesentlig betydning 
for de forhold som skal vurderes i henhold til jordloven og plan- og bygningsloven. Det 
anbefales derfor at søknaden innvilges. 
 
 
Vedlegg: 

 Søknad om deling av G.nr/B.nr: 7/1 
 Avtale mellom Alf Ulven og Nils Håkon og Unn Stokkan Sandtorp 
 Kart over tunet på 7/1 
 Nabovarsel 
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SØKNAD OM DISPENSASJON FOR FRITIDSBOLIG ETTER TILBYGG. GNR 13 
BNR 3 FNR 13 - KOLLØYA LEXERØD  
 
Styre/råd/utvalg Arkivsak nr. Arkiv  
Plan- og utviklingsutvalget 12/112 // 
 
Sektor: VIRKSOMHET PLAN MILJØ OG TEKNIKK     
   
 
Saksbehandler: FLI 
 
Sak nr.: Utvalg Møtedato 
10/12 Plan- og utviklingsutvalget 09.03.2012 
12/15 Plan- og utviklingsutvalget 26.03.2015 
 
 
Rådmannens innstilling: 

 Det gis dispensasjon fra reguleringsplan for Kolløya-Denes 2003 for overskridelse av 
tillatt bruksareal for fritidsbebyggelse med ett samlet bruksareal på 96 m2 inkludert 
uthus på 5 m2 og nytt tilbygg. 

 Det må søkes om dispensasjon for å ha to brygger på eiendommen.  
 Kommunen behandler søknad om ferdigattest for nytt tilbygg når det foreligger gyldig 

dispensasjon, og endelig vedtak.  
 
 
Vedlegg: 
Søknader datert 07.01.15 om dispensasjon og for å beholde eksisterende uthus. 
Fasadetegninger med nytt tilbygg rev. 07.01.2015. 
Situasjonskart. 
Bilder av uthus, fritidsbolig og landbrygge. 
Reguleringsplan Kolløya-Denes 2003, kartutsnitt med bestemmelser. 
 
 
Sammendrag: 
Kommunen har tidligere i ett administrativt delegert vedtak godkjent oppføring av nytt 
tilbygg på fritidsbolig beliggende ved Store Le. Det er reguleringsplan for området og under 
forutsetning av at eksisterende uthus ble revet, ble det gitt tillatelse for tilbygg.  
I forbindelse med utstedelse av ferdigattest konstaterte kommunen at uthuset ikke var revet og 
at tilbygget var noe endret i forhold til tegningene som forelå. Ferdigattest ble ikke utstedt og 
etter skriftlig henvendelse mottok kommunen søknad om dispensasjon fra kravet om å rive 
uthuset og for ett bruksareal på 96 m2.  
Dispensasjonssøknaden er ikke sendt på høring, men fremmes for plan og utviklingsutvalget 
med forsalg om at det gis dispensasjon. Vedtaket i plan og utviklingsutvalget sendes 
Miljøvernavdelingen hos Fylkesmannen med 3 ukers klagefrist.  
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Saksutredning: 
Eiendom:  Gnr 13 bnr 3 fnr 13 Festetomt Lexerød. 
Ansv. Søker:   ArkAma, 1850 Mysen. 
Tiltakshaver: Ingjerd Resen-Fellie, 1850 Mysen 
 
Søknader om dispensasjon datert 07.01.2015 omfatter overskridelse av tillatt bruksareal på 95 
m2 med 1 m2, og å beholde det eksisterende uthuset ved utvidet fritidsbolig.  
 
Tiltaket omfatter ett større tilbygg på fritidsbolig godkjent 09.03.2013. Hytta befinner seg 
ytterst på Bryggerhusneset i Stora Le. Både hytta og tilhørende uthus er godkjent oppført i 
1971.  
 
Eiendommen har ei flytebrygge med utriggere mot vest og ett landfast tregulv som er bygget 
ut over vann og fungerer som brygge. Denne er ca 5 x 5 m og plassert mot øst. Ved høyvann 
kan det trolig bli ca 0,5 m ned til vannet.   
 
De nye tilbyggene omfatter tilbygg på endeveggen mot øst og delvis på langveggen mot nord. 
Tilbygget i øst er 6 m x 5 m, med ett lite tilbygg som sammenbygger det med eksisterende 
bygg. Tilbygget mot nord er 3 x 2,8 m og plassert midt på nordveggen. Tilbyggene utgjør 
tilsammen 32 m2 bruksareal. Den nye delen vil inneholde to soverom, bod, disp./oppholds-
rom, do og spiserom.  
Den eksisterende delen vil etter tiltaket er utført inneholde to soverom, bad og stue/kjøkken.  
 
Det er tidligere sendt nabovarsel og det foreligger ingen merknader. Det er ikke sendt nytt 
nabovarsel for dispensasjon.  
 
Tidligere tillatelse til tiltak for tilbygg 09.03.2012 ref PUV 10/12:  
 
5. Søknad om tiltak mottatt 28.02.2012 godkjennes med forbehold om at plan- og  

      bygningsloven med forskrifter etterfølges. 
6. Tilbygget må ikke oppføres i strid med avstandsbestemmelsene for energiverkets 

kabel/ledningsnett. 
7. Tilbygget må oppføres i samme stil som hytta, som skal ha en fargesetting med 

jordfarger, mørkebrun-, grå- eller grønntoner. På taket skal det være jordfarger, torv, 
skifergrå eller brun takpapp, brun eller mørk takstein. 

8. Terrengets utmarkskarakter må ikke endres. Trær og busker skal i størst mulig 
utstrekning tas vare på. Inngjerding av tomt er ikke tillatt.  

9. Uthuset ved hytta må rives når nytt tilbygg oppføres. 
10. Hytta må kun benyttes som en bo- eller bruksenhet.  
11. Det må foreligge gyldig utslippstillatelse for å ha innlagt vann i bygningen.  
12. Tiltakshaver må sørge for at byggeforskriftene etterfølges. 
13. Kommunen skal varsles når arbeidet settes i gang. Når tiltaket er ferdig må det sendes 

inn søknad om ferdigattest som kommunen utsteder. 
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Tiltaket omfattes av reguleringsplan for Kolløya-Denes 2003. Hyttetomten er regulert til 
fritidsbebyggelse.  
Bestemmelsene sier at innenfor hver enkelt tomt kan det oppføres fritidsbolig i en etasje og 
uthus på til sammen største tillatte samlede bruksareal på 95 m2, hvorav uthuset kan være på 
inntil 15 m2.  
Som hovedregel vil kun en bygning på tomta tillates. Uthus bør bygges i tilknytning til hytta. 
Anneks/gjestehytte tillates ikke.  
 
Til hver enkelt hytte kan det bygges en brygge ved hytta eller tomta eller som vist på planen. 
Det stilles samme material- og fargekrav som til hytten. Bryggen skal plasseres og ha 
størrelse tilpasset landskapet og sitt formål.  
Det skal være enkle, lette konstruksjoner som oppføres med minst mulig terrenginngrep og 
dekke adkomst med vanlig fritidsbåt. 
 
Alle øvrige bestemmelser i reguleringsplanen gjelder for tiltaket og fritidseiendommen. 
 
Arkama arkitekter sier i sin dispensasjonssøknad datert 07.01.2015 at hensikten er å beholde 
uthuset så det blir to bygninger på tomten, bruksarealet overskrides med 1,0 m2. Uthuset har 
vært på tomten fra den gangen opprinnelig hytte ble bygget. Uthuset ligger pent i terrenget og 
er lite synlig fra vannet. 
 
Før tilbygg var fritidsboligen 9,3 m lang og 6,1 m bred og med ett tilbygg i sør og terrasse 
mot vest og sør. Bygningen uten terrasse var på 63,4 m2 grunnflate. Takoverbygd terrasse mot 
vest er 13,5 m2 og åpen terrasse/utegulv ca 25 m2. 
 
Eksisterende uthus opplyses å være på 5 m2. Kommunen har målt opp uthuset og det er 1, 9 m 
bredt og 3 m langt. Det er plassert relativt langt fra hytta og inntil en åsrygg ved 
adkomststien.  
  
Eksisterende hytte før tilbygg har ett bruksareal på ca 57 m2 og etter oppføring av nytt tilbygg 
som omsøkt på 32 m2 ett bruksareal (BRA) på 89 m2. Ifølge søker har fritidsboligen nå ett 
bruksareal på 91 m2, dette pga at tilbygget er noe større enn de som forelå ved søknad om 
tiltak. 
 
Endringene som er foretatt under byggearbeidet omfatter større innv. bodarealer. Boden 
lengst øst i det nye tilbygget får ca 2,5 m2 større bruksareal og dorom i midten er ca 0,5 m 
bredere, dvs 0,75 m2. 
 
Vedtaket oversendes Fylkesmannen Miljøvernavdelingen med vanlig 3 ukers klagefrist og 
hvis vedtaket til plan og utviklingsutvalget ikke påklages, tas søknad om ferdigattest til 
behandling når fristen er utløpt.   
 
 
Vurdering: 
Området inkludert der uthuset befinner seg i reguleringsplan innenfor byggeområde for 
fritidsbebyggelse. Både hytte, uthus og brygge i vannet mot vest, vises på plankartet. 
 
I forhold til arealbegrensningen på 95 m2 BRA bruksareal omfatter dispensasjon kun en 
meget liten overskridelse på 1 m2. En dispensasjon fører til at uthuset kan beholdes og ihht 
regulerings-bestemmelsene er det tillatt med ei hytte og ett uthus.  
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Dispensasjon er ett resultat av noen mindre justeringer og endringer av tilbygget som fører til 
noe øket bruksareal. Når uthuset er plassert lite synlig fra vannet anses det ikke å berøre 
allmenhetens interesser, hvis det ikke rives. Ett frittliggende uthus anses å kunne ha en 
funksjon som lager/bod-plass, gi mindre synlig utvendig lagring og bedre orden. Det 
eksisterende gamle uthuset har en tilbaketrukket og skjermet plassering inntil en fjellskrent. 
Avstanden til hytta er relativt stor, trolig ca 20-25 m.  
 
Hvis det ikke gis dispensasjon for ett bruksareal over 95 m2 må uthuset rives.  
 
Det er ihht bestemmelsene ikke tillatt med to brygger, men kun en for vanlig fritidsbåt.  Det 
befinner seg i tillegg til flytebrygge, en større treplatting ut over vannet som også kan 
fungerer som brygge på eiendommen. Dette er å anse som ulovlig og det må søkes om 
dispensasjon for denne faste trebrygga i øst.  
 
Hvis det ikke foreligger skriftlig tillatelse for brygge kan denne være ulovlig, brygger er 
søknadspliktige tiltak.  
   
Endringene av hyttetilbygget er tilfredsstillende og kan være forlagt kommunen tidligere. Det 
er praksis å tillate noen mindre endringer hvis reguleringsplan etterfølges og riktige tegninger 
(som bygget) er vedlagt søknad om ferdigattest.  
 
 
Konklusjon: 
Det kan gis dispensasjon for ett samlet bruksareal på 96 m2 og så det eksisterende uthuset på 
eiendommen kan beholdes med ett bruksareal på 5 m2.  
 
 
 




























